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INTRODUCCION

El rapido crecimiento de la ciudad de Ica y sus distritos cercanos, como el caso del
distrito de Parcona, sumado al desarrollo de las actividades de agroexportacion, de
manufactura, servicios, comerciales, entre otras, ha propiciado un importante desarrollo
econodmico y consigo un aumento de la poblacidn, especialmente por motivos relacionados a
la migracion interregional, lo que ha influido en el aumento de la demanda de vivienda, asi
como demanda para espacio destinado de actividades comerciales, dicha demanda
desatendida, ha propiciado en buena parte el crecimiento informal de la ciudad, generando
asentamientos irregulares de vivienda, comercio y otras actividades, los cuales se ubican por
lo general en zonas no aptas para el desarrollo y desprovistas de los servicios basicos, donde
se edifican construcciones clandestinas sin la supervision técnica necesaria, exponiendo a la

poblacion a riesgos en caso de sismos, deslizamientos e inundaciones, incendios y otros.

Asimismo, dicha demanda de areas para el desarrollo comercial influye en el trafico
de tierras, la cual se desarrolla en zonas no aptas para habilitar, trayendo como consecuencia
altos costos para futuros procesos de habilitacion urbana y de edificacion, asi como dificultad
para la dotacion de servicios basicos, problemas de conectividad y congestionamiento

vehicular, los cuales se agudizan con la densificacion de las areas de ocupacion informal.

El objetivo de la presente propuesta de modificacion de zonificacion especifica es que
mediante el uso de las potencialidades del predio y su entorno, bajo los criterios contenidos
en la normatividad vigente, permita ejecutar un proyecto con fines comerciales, que brinde
calidad de vida a la futura poblacion del sector, cumpliendo con todos los estandares del caso,
ubicandose en una zona con potencial de desarrollo, teniendo los servicios basicos
requeridos, accesibilidad, infraestructura vial, y los aportes que correspondan conforme al
tipo de edificacion a ejecutar, generando en conjunto una mejor calidad de vida para la
poblacién no solo asentada sobre el poligono a desarrollar sino también en los sectores

aledafos.
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ANALISIS DE IMPACTO A LOS PREDIOS VECINOS Y ENTORNO INMEDIATO.

1. IMPACTO DE LA MODIFICACION EN EL AMBITO DE ESTUDIO DEL PLAN.

1.1 ANTECEDENTES.

El predio materia de la propuesta de Modificacion de Zonificacion Especifica, se denomina:

- URB. SAN CAMILO A-1, SUB-LOTE 3 Y SUB-LOTE 4; AREA INSCRITA (19,011.13
m2); AREA GRAFICA (19,005.41 m2), PARTIDAS REGISTRALES N° 11131548 Y N°
11131549, DISTRITO DE PARCONA, PROVINCIA Y DEPARTAMENTO DE ICA.

URB. SAN CAMILO A-1
SUB LOTE 03.
PARTIDA N° 11131548

AREA NSCRITA: 1188217 M2
AREA GRAFICA: 11,884 38 M2

SUB LOTE 04/
PARTIDA N° 1113

AREATOTAL (INSCRITA) | 732856 m2
AREATOTAL (GRAFICA) 734103 m2




DETALLE DE LOS PREDIOS

URB. SAN CAMILOLOTE A1, | PARTIDA AREA INSCRITA:
SUBLOTE 3 N°11131548 | 11,682.17 m2
URB. SAM CAMLO LOTE A1, PARTIDA AREA INSCRITA:
SUBLOTE4 N°11131549 | 7328.96 m2

CUADRO RESUMEN DE AREAS

AREA TOTAL (INSCRITA) 19,011.13 m2

AREA TOTAL (GRAFICA)  19,005.41 m2

Informacion referencial de los predios.

1.2 . DINAMICAS TERRITORIALES
1.2.1 EMPLAZAMIENTO

El departamento de Ica se encuentra en la costa central del Pera, y su capital, del mismo
nombre a una distancia de 300 kilometros al sur de la ciudad de Lima. Cuenta con una
superficie de 21 327 83 km2 y su altura fluctia entre los -2 m.s.n.m. (Paracas), hasta los
3,796 m.s.n.m. (San Pedro de Huacarpana).

La ciudad de Ica es la capital del departamento de Ica, esta a 404 m. s. n. m.
Sus coordenadas son las siguientes:

- Latitud: 14° 14’ 00” Sur -
- Longitud: 75° 43’ 24” Oeste.

Estéa conformada por 14 distritos, donde el distrito de Ica posee mas del 45% de su poblacion.

Limites provinciales:

- Por el norte: con la provincia de Pisco.

- Por el sur: con las provincias de Palpa y Nazca.

- Por el este: con el departamento de Huancavelica.
- Por el oeste: con el Océano Pacifico.
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San Juan Bautista

La Tinguifia
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s Los Aquijes

Parcona

Pueblo
Nuevo

Santiago
" Pachaciitec

Distritosde la
provinciade Ica

Limites politicos, region, provincia y distrito de Parcona

Limites politicos, distrito de Parcona.

Referencia satelital del predio.
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La evolucion morfologica de la ciudad de Ica y sus alrededores se hace evidente a partir de
los afios 1960, el desarrollo de la ciudad se da alrededor del centro urbano, de donde se
definen ejes que atraviesan la ciudad en los sentidos este, oeste, norte y sur, consolidando los
asentamientos satélites, que se van desarrollando alrededor del nucleo urbano principal.

Décadas después, la ciudad y sus alrededores se desarrollan de forma irregular, por lo general
en paralelo al rio Ica. Ya para 1980 la ciudad se habia desarrollado a lo largo de su territorio
cruzando el mismo rio, hacia los distritos de La Tinguifia y Parcona.

Durante el transcurso del siglo XXI, la ciudad de Ica y sus alrededores han experimentado
un crecimiento urbano considerable, tanto desde el aspecto formal determinado por
habilitaciones urbanas y otras lotizaciones enmarcadas en la normatividad vigente, asi como
ocupaciones informales de tierra, lo que ha conllevado a un crecimiento desigual y
heterogéneo de la ciudad.

Evolucion Urbana de la Ciudad, Fuente: BCRP 2010

Desarrollo de nuevos sectores inmobiliarios, Distrito de Parcona.
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La actual distribucion de la poblacion en el ambito de la ciudad de Ica y sus alrededores, con
énfasis en el distrito de Parcona, es producto de procesos desarrollados a lo largo de la
historia, en funcidn de las circunstancias dadas en los diferentes ambitos, como econdémicas,
sociales, politicas y condiciones geomorfoldgicas, las cuales han tenido participacion en la
configuracion actual del distrito, dichas caracteristicas son factibles de visualizar en este
analisis de imagenes satelitales, que muestran dicha evolucion:

28

2003

Imagen Satelital 2010
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Imagen Satelital 2016

Durante la primera década del Siglo XXI ha destacado el crecimiento del area urbana, en
especial en los sectores eriazos y de condicion agricola que se ubican entre las areas urbanas
consolidadas del distrito de Parcona y el centro de Ica, constituidos por desarrollos de
habilitaciones urbanas y lotizaciones en los sectores San Camilo, Prolongacion Avenidas
Cutervo y Grau.

Imagen Satelital 2020.
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Imagen Satelital 2025.

De igual modo es evidente la distribucion espacial e interrelacion que se da entre los centros
poblados y las funciones en las que se desarrollan en la zona urbana de la ciudad de Ica y sus
alrededores, se puede observar una constante consolidacion, asimismo alto nivel de
complejidad de los usos comerciales, de servicios, equipamientos, educativos entre otros que
conforman ciudades de las caracteristicas del area de Ica y distritos que la componen, con
énfasis en el distrito de Parcona, mediante la conexion vial comprendida por la Prolongacion
de las Avenidas Grau y Cutervo.

La Provincia de Ica, cuenta con una poblacion proyectada al afio 2025 de 491,035 habitantes,
se encuentra constituida por 14 distritos, de los cuales el distrito de Parcona posee 59,407
habitantes, asimismo segun la proyeccion del INEI al afio 2025 la ciudad de Ica posee una
poblacion de 362,400 habitantes, mientras que la region de Ica ya supera el millén de
habitantes con 1,065,434.

Poblacion Mujeres en Pablacion Poblacion
- edad fertil Femenina Masculina
Fuente SW a
( | ) 3
INEI -
L J . [
) AL
Aiio —
( [2025 -] ] INEI ANO 2025 INE1 ARO 2025 INEI ARIO 2025 INE1 ANO 2025
. A
1065.434 317.811 531.674 533.760
Departamento L J
' ™\
[1ca -] . -
\ J CUADRO N°01: POBLACIGN POR GRUPOS DE EDAD SEGUN INEI, DEL DEPARTAMENTO DE ICA, PROVINCIA
DE Todo, DISTRITO DE Todo ANO 2025
Provincia
P Y 00-04a 05-09a 10-14a 15-19a 20-59a 60ay+
| (Todo) v _,.| 73.650 38750 90.605 32.503 562.385 147.501
Distrito
- LT n
[(Todo) -] CUADRO N°02 - POBLACIGN POR ETAPAS DE VIDA,SEGUN INEI, DEL DEPARTAMENTO ICA PROVINCIA DE
- — Todo DISTRITO DE Todo ANC 2025
Descarga:Pablacién 2022 00-11a 12-17a 18-29a 30-59a 60ay+.
@ 208.957 112184 207.812 388.540 147 501

Proyeccion poblacion de la region Ica (2025).
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Evolucion de la poblacion censada y proyectada, segin departamento, 1940 - 2024
(Miles de personas)
Deparaiio Poblacién censada pmﬁ;l
Tatal 62080 99067 135382 170052 220484 422 293619 34038,5
Amazonas 651 184 195 2546 337 360 a4 4301
Ancash 4250 5826 T%.2 8183 9550 10835 10835 12022
Apurimac 2581 2882 8 B 3233 3820 4042 4058 4266
Arequipa 231 3889 5298 7066 9168 11523 13827 16056
Ayacucho 3580 4108 457 4 5034 4925 6125 6162 669,7
Cajamarca 4944 469 9192 10456 12598 13878 1310 14477
Prov. Const, del Callao 823 2135 32 4434 6387 &769 994.5 120086
Cusco 4866 6120 mMs2 8325 10288 117114 12055 13980
Huancavelica 2446 302 & e 3468 3852 4548 16 3351
Hudnuco 2340 3269 414 5 4848 6545 T62,2 7210 7465
[ ka 1409 2559 3572 4338 565,7 19 8508 10623 |
Junin 3385 5212 695 6 8522 10358 12255 12480 13808
La Libertad 3833 SE22 7837 9629 12703 16171 17781 21301
Lambayeque 1929 M24 5148 6744 9208 1129 11973 13618
Lima 5283 20311 34728 47459 63663 G4452 94854 11 305,0
Loreto 1686 I 4955 4454 6673 81T 8835 10576
Madre de Dios 50 149 213 30 67,0 1096 41,1 1971
Mogquegua 342 516 45 1016 1287 1615 17449 201
Pasco 904 1364 1766 2131 2263 2804 2541 2654
Piura 4086 6689 B0 11259 13883 1676,3 18568 21500
Puno B4 6863 e 2 8903 10798 12684 11727 12088
San Martin 948 1618 244 3198 5524 7288 8134 9455
Tama 363 660 954 1431 2184 2888 3293 396,2
Tumbes 257 EET 765 1038 1565 2003 2249 2667
Ucayal - - - 2007 348 4322 496,5 6393
Lima Metropolitana 1/ 5629 16324 29613 41646 57061 Te05,T 85750 102924
Lima 2/ 2654 a7 4913 5813 6802 8395 9104 10126
al Mo incluye la poblacion del disiiio de Camnen Ao, provincia Hy Ayacucha, Auloddades beales ng i la gjecucidn de los Censos,
1/ Denominacadn estableada madiante Ley N* 31140, campende los 43 um dala p:mncﬂ deLima.
2 Denominacidn establecda mediante Ley N *31140, consttido por las provinaas de Barranca, Cajatamba, Canta, Cafiete, Huaml, Huarochinl, Huaura, Oydn y Yauyos.
Fuente; Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (INET) - C ensos Nacionales de Poblacidn y Vivienda: 1940, 1961, 1972, 1881, 1993, 2007 y 2017. Pen; Estimaciones
y Proyecciones de Poblacién Departamental, por Afes Calendario y Edad Simple, 1995-2030. Boletin Especial N°25.

Proyeccion poblacion regiones del Pert (2024).
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Ciudades con mas de 100 000 habitantes, 1940-2024
(Miles de habitantes)
. Poblacion
e Poblacion censada P
v [ [ [ [ w [ [ | o |
Lima 5629 16324 29813 41646 57061 76057 85750 10 213,9
Callao 2135 322 4434 639,7 876,9 9945 1209,6
Arequipa 1637 306,1 442 9 6291 8065 10090 1177,2
Trujilo 1023 2403 3644 5315 766,1 9199 1048,8
Chiclayo 1773 263,2 3934 527,2 5525 615,7
Piura 1260 2021 2722 3779 4730 586,3
Huancayo 1268 171,8 2798 3854 4658 563,4
Cusco 1215 1776 2556 3489 4285 490,9
lquitos 1102 169,1 2748 3672 3776 458,3
Pucallpa 1723 2726 3276 428,7
Chimbote 1742 2316 2914 320,2 3543 410,3
| lca 125 1615 2381 2899 362,4 |
Tacna 1743 2425 2862 37,8
Juliaca 1426 216,7 2761 N7
Ayacucho 1059 151,0 2164 261,2
Cajamarca 1612 2013 254,3
Huanuco 18,8 146,8 1966 2424
Chincha Alta 12,2 1536 1815 22,5
Sullana 17,0 1491 170,3 1849 209,2
Huacho 104,3 1336 156.,8 192,1
Tarapoto 16,6 1448 178,8
Huaraz 116,8 144,9
Eunc- 1191 1286 140,6
uerto
Maldonado 125,5
Tumbes 109,5
Talara 104,0
Fuente: Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (INEI) - Censos Nacionales de Poblacion y Vivienda: 1940, 1961, 1972,
1981, 1993, 2007 y 2017, Perd: Estimaciones y Proyecciones de |a Poblacion Nacional, por Ao Calendario y Edad Simple, 1950-
2050, Boletin Especial N° 24,

Proyeccion de las principales ciudades del Peru (2024).

Distritos de la Provincia de Ica

Creacidn
Ubigeo Distritos (14)
Norma Publicacién

110101 | Ica Decreto 25-06-1855
110102 | La Tinguifia Ley N.° 13791 | 28-12-1961
110103 | Los Aguijes Ley N.° 5566 |29-11-1926
110104 | Ocucaje Ley N.® 23833 | 18-05-1984
110105 | Pachacitec Ley N° 15114 | 24-07-1964
110106 | Parcona Ley N.° 14046 | 17-03-1962
110107 | Pueblo Nusve Ley S/N 30-01-1871
110108 | Salas Ley N.° 5030 | 11-02-1925
110109 | San José de los Molinos | Ley S/IN 14-11-1876
110110 | San Juan Bautista Decreto S/IN 24-01-1964
110111 | Santiago Ley S/N 31-10-1870
110112 | Subtanjalla Ley N.° 13174 | 10-02-1959
110113 | Tate Ley N.° 14843 | 24-01-1964
110114 | Yauca del Rosario Decreto SIN 25-06-1855

Lista de distritos que conforman la provincia de Ica.
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1.2.2 SUELOS

La ciudad de Ica y el sector en evaluacion correspondiente al distrito de Parcona se encuentran
localizados en la region costa, en el desierto costero, que se puede definir en dos zonas: una
que se conforma por el gran desierto de Ica y la otra zona que se prolonga hasta el sector bajo
y medio de la vertiente occidental de los Andes, siendo esta zona una faja angosta muy
accidentada, marcando el limite natural del desierto.

ENTORNO DESERTICO

Se emplaza en gran parte en la costa peruana, los desiertos naturales vienen a ser zonas aridas
y suelen presentar pocas lluvias y los podemos encontrar en todas las altitudes, ya sean climas
calidos o frios. Son ecosistemas donde podemos encontrar una flora y fauna muy resistente y
endémica de dichas regiones.

Ica se ubica en el desierto de caracteristicas Subtropicales, donde podemos encontrar un
desierto con cordillera de costa, excesivamente arido y con precipitaciones por debajo de los
30 mm anuales.

Caracteristicas del entorno desértico de Ica.

Caracteristicas del entorno rural y semiurbano, del distrito de Parcona.
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1.2.3

CLIMA.

Ica y el sector aledafio comprendido por el distrito de Parcona, poseen un clima calido y seco,

con una temperatura media en verano de 27 °C y en invierno de 18 °C. Normalmente, la

temperatura maxima en verano supera los 30 °C y la minima en invierno no desciende a menos
de 8 °C. Una caracteristica de su clima se relaciona a los fuertes vientos denominados "Paracas",
que suelen levantar grandes cantidades de arena y polvo. Los principales rios del departamento
son San Juan, Pisco, Ica y Rio Grande, los cuales generan ecosistemas diferenciados en los valles

que riegan conformandose como Oasis dentro del entorno desértico general.

Temperatura maxima y minima promedio en Ica

& Vinculo & Descargar  Comparar  Datos histdricos: 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016
calurosos frescos
40 °C 40 °C
35°C 35°C
2ene. 2] f‘f‘b 12 abr.
30 °C _27.°Caead8iCun 27 °C 6 jun. : 15 set. 30°C
: ; 26 jul. .
S Ocn-—— w : 53 D:G 24 °C —M25 °C
20°C ! 20°C
o 20°C - I ____4..-#"""_

e~ HIOKE 19 °C ) ; 3 - s

15°C —— . T 15 °C

15°C 15 =0 5 C

10 °C 10 °C
5°C 5°C
0°C 0°C
-5°C -5°C

-10°C -10 °C

-15°C -15*C

-20°C Ahora -20°C

Ene. Feb. Mar. Abr. May. Jun. Jul. Ago. Set. Oct. Now. Dic.

La temperatura mdxima (linea roja) y la temperatura minima (linea azul) promedio diaria con las bandas
de los percentiles 25% a 755 y 10% a 90° Las lineas delgadas punteadas son las temperaturas promedio

percibidas correspondientes.

Caracteristicas del Clima de Ica.

Vientos Paracas.
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1.2.4 FENOMENOS NATURALES - SISMICIDAD.

El sector del Valle de Ica, incluyendo el distrito de Parcona, se ha visto afectada por los diferentes
fenomenos naturales que se presentan en la zona, por su ubicacion dentro del cinturén de fuego
del Pacifico, los fendmenos naturales que puedan dar a lugar desastres, pueden ser los geofisicos;
como terremotos y sismos; también los de tipo hidrometeoroldgico; como las inundaciones,
sequias, etc.; y finalmente los geoldgicos; como deslizamientos, fallas del suelo, aluviones, etc.

——z

COLOMBTIA

BoLIviIa

12
s&

MAPA SISMICO DEL PERU
2007

Mapa Sismico de ocurrencia de eventos sismicos Pert, 2017.
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1.2.5 HIDROGRAFIA.

Ica, es la unica provincia del Pert que posee un rio que corre en forma paralela al litoral. El rio
Ica se concibe en la vertiente del Pacifico y se localiza en la parte central de la ciudad colindando
también con el distrito de Parcona, comprendiendo dentro de su area, parte de las regiones de la
Costa y Sierra.

La cuenca del rio Ica, muestra condiciones hidrologicas propias, presentan caracteristicas de
régimen irregular y torrentoso, estos rios experimentan notables cambios en el volumen de agua
que trasladan durante el afio, provocando problemas de inundaciones en areas con poca
pendiente, creando problemas que atentan contra la seguridad fisica de los centros poblados y
obras de infraestructura.
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Mapa Hidrografico, cuenca Rio Ica.
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1.3 REFERENCIA GEOGRAFICA DE ZONAS ARQUEOLOGICAS.

Tal como se puede visualizar en los portales de informacion geografica del Ministerio de Cultura,
especificamente en el Geo portal SIGDA, es posible determinar que no existe poligono de area
declarada como patrimonio o sitio arqueologico, o en su defecto que se encuentre en proceso de
evaluacion para su declaracion, superpuesto sobre el predio materia de la propuesta.

SISTEMA DE INFORMACION
GEOQRAFICA DE p%%omﬁm

\U BN A
? ol '"\‘,‘ '
DIRECCION DE CATASTRO!
Y SANEAMIENTO FISICO LEGAL — Dsf

‘MINI_STERIO DE CULTURA ;}1 ,.r""

-

: 1/288,895 00

SIGDA, MINCUL.

Detalle Zona Valle del distrito de Parcona.
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1.4 ZONAS DE PROTECCION AMBIENTAL

Conforme la informacion recabada en el Portal del SERNANP, el poligono materia de la
propuesta no se emplaza en zonas consideradas como Areas Naturales Protegidas, bajo los
criterios contenidos en la Ley de Areas Naturales Protegidas (ley N° 26834 y su Reglamento
publicado mediante el Decreto Supremo N° 038-2001-AG), ni tampoco en areas consideradas
de reserva o amortiguamiento, siendo las mas cercanas al poligono el Area de Conservacion
Regional de Huacachina (5.5 Km) y la zona de amortiguamiento de la Reserva Nacional de
Paracas (17.5 Km).

PREDIOS ;

Reserva
Nacional
de Paracas

9499249891493 ' Liat- 414 3596954 2202794
b8203 48N 8412159 2910 (WGS A Zona 155)

N Wanee s
| Escalaid:288805 =

ACR — Huacachina.
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1.5 . PELIGRO POR FLUJO DE DETRITOS

El analisis de la informacion sobre la ocurrencia, peligro y exposicion al riesgo de desastres por
eventos de inundacion fluvial ha sido obtenido del trabajo de campo realizado, asi como de las
plataformas digitales (GEOPLAN, CENEPRED, INDECI) de acuerdo con el conjunto de
investigaciones realizadas en la provincia de Ica. Tal como se puede apreciar en las siguientes
imagenes:
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Rio Ica en el sector cercano al distrito de Parcona.

1.6 PELIGROS POR SISMOS.

Son conocidas las caracteristicas del Peru en cuanto a su ubicacion dentro del Cinturon de Fuego
del Pacifico, lo cual implica una exposicion constante a la ocurrencia de movimientos sismicos
y otros desastres relacionados al mismo, al respecto es claro precisar que para un analisis mas
exhaustivo sobre las condiciones de suelo en el predio en lo referente al peligro por eventos
sismicos y su repercusion sobre las edificaciones proyectadas a construir sobre el terreno, se
reviso la informacion de diagndstico comprendida en el Plan de Desarrollo Urbano y documentos
de analisis presentados por INDECI y CENEPRED.
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Visualizacion del analisis de peligros por sismo.

Los peligros y riesgos que comprende la exposicion a sismos se materializan en afectacion a las
viviendas de material adobe o quincha, que aun se encuentran presentes en los sectores urbanos
del distrito de Parcona, adicionalmente existen viviendas de material noble que han sido

construidas sin una verificacion profesional, lo cual influye en acrecentar esta exposicion al
peligro en caso de ocurrencia de sismos.

Sectores urbanos aledaiios, empleo de sistemas estructurales de albaiiileria confinada sin supervision.
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1.7 . ANALISIS GENERAL DE EXPOSICION A RIESGO DE DESASTRES

ZONAS DE RIESGO NO MITIGABLE

De acuerdo con la verificacion en el Geo portal del CENEPRED (Centro Nacional de Estimacion,
Prevencion y Reduccion del Riesgo de Desastres), se tiene que la clasificacion de zonas de riesgo
no mitigables en el ambito del area urbana de la ciudad de Ica y alrededores esta circunscrita al
sector colindante al rio Ica. Especialmente en el tramo Ica centro, donde el Rio Ica se angosta
por la ocupacion de los margenes intangibles del Rio, durante los procesos de crecimiento
informal de este sector, estas zonas presentan alta exposicion al riesgo por inundaciones, erosion,
licuefaccion. Estando esta zona, fuera del ambito del predio materia de la evaluacion de la
Modificacion de Zonificacion Especifica y sus areas colindantes.

Rio Ica, en el sector central de la ciudad, donde el cauce se ve angostado por las edificaciones existentes.

RIESGO NO
MITIGABLE

Riesgo No Mitigable — Ica. Fuente: GEOPLAN.

21



MODIFICACION DE ZONIFICACION ESPECIFICA, URB. SAN CAMILO A-1, SUB-LOTE 3 Y SUB-LOTE 4

De la verificacion, del plano de peligros elaborado por INDECI, se tiene que la zona de mayor
exposicion a riesgos es la conformada por las areas urbanas colindantes al cauce del rio Ica, asi

como la quebrada Cansas, y el area circundante a la duna Saraja y otros médanos aledafios.
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1.8 . ALTURA DE EDIFICACIONES Y DENSIDAD POBLACIONAL.

Los sectores urbanos cercanos al poligono materia de la propuesta han tenido un crecimiento
acelerado, en especifico durante las dos ultimas décadas, (Urb. San Camilo, Prolongacion
Avenida Grau, Avenida Cutervo y Avenida 7, entre otros), en dichas areas las construcciones
caracteristicas, son en su mayoria edificadas en sistemas constructivos convencionales
(albaiiileria confinada, concreto armado, entre otras) que se disponen en alturas de entre 1 y 3
pisos, dependiendo del nivel de consolidacion en cada sector.

Existen ademas otras areas urbanas en el sector inmediato, las cuales destacan por edificaciones
de sistemas constructivos convencionales, pero también con participacion de edificaciones de
adobe, por ser areas de mayor antigiiedad, de mediados del siglo XX, en estas zonas destacan
sectores como el cercado del distrito de Parcona y caserios como Orongo, entre otros.

Plano de Altura de Edificaciones.

Altura de Edificaciones

0 pisos

1 piso
[0 2pisos
M 3 pisos
B 1pizos
M 5pisos

Sobre la densidad poblacional en el sector, esta va en aumento por el rapido desarrollo urbano
en los alrededores, de acuerdo con la informacion contenida en el portal GEOPLAN, se puede
determinar que la densidad poblacional varia entre 117 a 598 habitantes por hectarea en
promedio, siendo los sectores con densidades mayores a la mencionada los que se emplazan mas
cercanas a los nucleos urbanos del centro de Ica y centro del distrito de Parcona.
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2. IMPACTO DE LA MODIFICACION SOBRE COMPONENTES DEL PLAN

VIGENTE.

2.1 OBJETIVOS, ESTRATEGIAS Y NECESIDADES

2.1.1

OBJETIVOS

De acuerdo con lo precisado en el marco del instrumento normativo vigente, PDU de la provincia
de Ica (2020 — 2030), se tiene que el mismo indica un conjunto de objetivos generales y
especificos para el desarrollo integral de la provincia, tal como se describe a continuacion:

Objetivo General:

“Mejorar la calidad de vida de la poblacion a través del acceso a servicios basicos de calidad, la
igualdad de oportunidades y el fortalecimiento y modernizaciéon del estado y la participacion

ciudadana”

Objetivos especificos y estratégicos:

Componentes
especificos

Objetivos estratégicos

Objetivos estratégicos especifico

OE1. Promover una adecuada gestion
de riesgos y un manejo sostenible de
los RRNN

» Reducir de la exposicion al riesgo alto y muy alto
« Promover condicion de habitabilidad adecuadas para la
poblacion con un enfoque de vivienda segura y sostenible
» Fomentar el aprovechamiento sostenible de los recursos
Naturales

,Promoclbn a Ia innovacion

OE2. Promover una ocupacioén del
territorio con estandares normativos,
criterios econdmicos, ambientales y.
sociales y con control politico y social

‘OE4. Pmmover el umsmo con. enfoque- :
a los potenciales economicos,

ambientales y paisajisticos del terr

1 cultutales y eoonbmucos cle lea =

- Implementar alternativas para el desarrollo de programas
integrales de vivienda social
+ Cerrar la brecha de servicios basicos

. Fonalecer las relaciones preductiv:

|+ Promover la investigacion y la gesti6 del onoclmlentq

» Fomentar el turismo en torno a los atractivos paisajisti

OES5. Fortalecer los gobiemos locales
para que cuenten con capacidad de
gestion urbana y fomento a la
participacion ciudadana para el
desarrollo de ciudades respetuosas,
transparentes, con identidad de sus
pobladores y cultura social

+ Generar capacidades institucionales que permitan
garantizar una gestion eficiente y efectiva

» Promover programas de capacitacion

« Fortalecer los instrumentos de planificacion y regulacion
del territorio

Fuente PDU Ica (2020 — 2030)
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En el marco de este conjunto de objetivos que precisa el PDU Ica (2020 — 2030) la presente
propuesta de Modificacion de Zonificacion Especifica se relaciona de manera directa con el
citado objetivo general y contribuye con los objetivos estratégicos 1, 2 y 3 de acuerdo con lo
siguiente:

Objetivo Estratégico Especifico 1;

La propuesta de Modificacion de Zonificacion Especifica tiene como finalidad el enmarcar los
procesos de crecimiento urbano de la ciudad en linea con la formalidad, siguiendo lo dispuesto
en la Ley 29090 y su reglamento, realizando la correspondiente evaluacion de riesgos y la
mitigacion de estos, adecuandose a los parametros que disponga la regulacion existente y las
propuestas técnicas y funcionales conforme las potencialidades y caracteristicas del sector.

Nuevos proyectos de vivienda, Urb. San Camilo.

Obijetivo Estratégico Especifico 2

El desarrollo de proyectos de vivienda y comerciales en todo el sector del distrito de Parcona
surge debido a la creciente demanda impulsada por el rapido crecimiento poblacional y el ya
preexistente déficit de vivienda, esta necesidad se centra en especifico en unidades de
caracteristicas y financiamiento social, tales como los programas Techo Propio, Mi Vivienda, asi
como lotes para la libre edificacion de viviendas, que en todos los casos se desarrollan en
conjunto con la debida dotacion de servicios basicos, aportes reglamentarios, vias y demas
equipamiento e infraestructura urbana necesaria para el correcto desenvolvimiento de estas
nuevas areas urbanas de la ciudad, como lo son los equipamientos comerciales de tipo mercado
de abastos.
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Objetivo Estratégico Especifico 3:

La propuesta de Modificacion de Zonificacion Especifica contempla la consolidacion de ejes
viales que no solo abarcan el area materia de la intervencion, sino que ademas integran todo el
entorno, constituyéndose como elementos de articulacion entre las nuevas zonas urbanizables,
los sectores consolidados con los equipamientos y puntos neuralgicos para el desarrollo de
actividades complementarias a los usos residenciales planteados.

2.2 . ESTRATEGIAS

Podemos establecer el analisis de las estrategias como el conjunto de criterios que se plantean
para la elaboracion de la propuesta y como la misma se relaciona con el Plan de
Acondicionamiento Territorial Vigente. (PDU 2020 —2030), las caracteristicas del entorno sobre
la que se desarrolla y su conexion con otras areas cercanas de similares condiciones.

UBICACION Y ENTORNO

El desarrollo de la propuesta de Modificacion de Zonificacion Especifico sobre el predio ubicado
en el, distrito de Parcona, se plantea en mérito a las caracteristicas de la zona, donde ha sido muy
notorio el desarrollo urbano mediante procesos de habilitacion, y donde se ha dotado a dicho
sector (Acomayo, Av. 7, San Camilo, Av.8) de toda la infraestructura requerida para el
desenvolvimiento de actividades de tipo residencial y las complementarias como Comercio,
Recreacion, Educacion, entre otras.

CONECTIVIDAD

Los sectores previamente mencionados poseen grandes potencialidades para el desarrollo
urbano, al estar ubicadas en una zona de natural expansion urbana, cerca de areas urbanas
consolidadas, que conforman la ciudad de Ica y el distrito de Parcona, ubicandose cercano a
equipamientos de cardcter provincial y regional, y que ademas cuenta que una excelente
conectividad, dada su cercania al eje vial comprendido por la Carretera Panamericana Sur y otras
avenidas como Cutervo, 7 y 8, esta conexion hace mas eficiente el desarrollo de las actividades
diarias de la poblacion, ahorrando tiempo y recursos en el traslado hacia centros de labores,
educativos u otras actividades cotidianas.

EXPOSICION A RIESGO DE DESASTRES

Otra consideracion importante para la eleccion de este sector como materia de la propuesta recae
en los niveles de exposicion al riesgo de desastres naturales, lo cual puede ser verificado en las
laminas y documentacion adjunta al presente expediente, cabe recalcar que en el marco del area
urbana de la ciudad de Ica y la del distrito de Parcona, los riesgos y peligros a los que esta
expuesto el poligono a intervenir, son similares en comparacion inclusive con otros sectores ya
consolidados de la ciudad y que brindan servicios de importancia para el funcionamiento de la
dindmica urbana, tomando en cuenta asimismo, que sobre el predio se han dispuesto los estudios
necesarios para el analisis de riesgos y peligros centrandose en el aspecto sismico y de
inundaciones que condiciona al sector, siendo en ambos casos en promedio de nivel medio.
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Nueva zona de desarrollo hacia el sector sureste de la ciudad de Ica (Distrito de Parcona).
2.3 . NECESIDADES

La Modificaciéon de Zonificacion Especifica busca resolver las necesidades existentes de
vivienda, asi como también la de acceso a los servicios basicos y de democratizacion de los
espacios y equipamientos publicos como en los que se desarrollan actividades comerciales,
siendo la generacion de estos de cumplimiento obligatorio bajo el marco legal que regula la ley
29090.

La necesidad de vivienda y sus actividades conexas se traduce en estadisticas recogidas por el
INEI, donde se describe un alto déficit tanto cuantitativo como cualitativo de vivienda.

: Peri: Hogares que tienen déficit habitacional, 2018 - 2021
Cuadro N° 13.3 (Porcentaje)

Area it Variacién porcentual
2018 2019 2020 2021 (2021- 2020)
Urhna 83 ' 82 93 | 10,0 07
Rural 176 175 164 156 08
Fuente INEI.
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0\

Se requieren seguir impulsando proyectos de habilitacion formal con fines de vivienda y equipamientos

conexos.

Adicionalmente es conocida la brecha existente sobre el acceso a los servicios basicos de donde
el servicio de saneamiento (alcantarillado) es el que posee el mayor déficit de acceso y ademas
ha visto un estancamiento en los avances sobre el mayor acceso al servicio.

Grafico 1: Evolucidn del porcentaje de hogares con acceso a servicios basicos en el Perd entre los afios 2010 y 2017

Elaboracién: MIDIS — DGSE.
Fuente: Encuesta Nacional de Hogares 2010 - 2017, INEI
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Bajo estas premisas la modificacion de zonificacion especifica se constituye como un

instrumento de acondicionamiento territorial y de planificacion urbana que busca generar suelo
urbanizable de calidad mediante la dotacion de todos los servicios basicos y otros espacios

complementarios que, en conjunto con la oferta de viviendas propuestas, se centra en el cierre

de estas brechas existentes, en beneficio de la poblacion que se planifica asentar sobre el sector
y la poblacion que vive en sectores aledafios, que se constituyen como beneficiarios indirectos.
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Crecimiento urbano en cumplimiento de la Ley 29090.

2.4 . MARCO NORMATIVO

La propuesta de modificacion de zonificacion especifica se encuentra sustentada por la siguiente
normativa Nacional.

-LA CONSTITUCION POLITICA DEL PERU.

Articulo 192: Las municipalidades tienen competencia para: Planificar el Desarrollo Urbano
y Rural de sus circunscripciones y Ejecutar los Planes y programas correspondientes.

En el articulo 191, senala que los Gobiernos Locales promueven el desarrollo de la economia
local y la prestacion de servicios es su responsabilidad, en armonia con las politicas y planes
nacionales y regionales de desarrollo.

Su competencia abarca, aprobar el plan de desarrollo concertado con la sociedad civil,
fomentar la competitividad, las inversiones y el financiamiento para la ejecucion de
proyectos y obras de infraestructura local, desarrollar y regular actividades y/ o servicios
en materia de educacion, salud, vivienda, saneamiento, medio ambiente, transporte,
circulacion y transito, turismo, cultura, recreacion, y especialmente en el desarrollo y
fortalecimiento de capacidades de la poblacion en general, con énfasis en los grupos vulnerables
y de riesgo.

-LA LEY N° 27783, LEY DE BASES DE LA DESCENTRALIZACION.

Promulgada el 20 de julio del 2,002; define las normas que regulan la descentralizacion
administrativa, econémica, productiva, financiera, tributaria y fiscal del Gobierno Nacional,
Gobiernos Regionales y Gobiernos Locales.

La Ley de Bases de la Descentralizacion, por otra parte, sefiala como competencias exclusivas
para los Gobiernos locales: planificar y promover: el Desarrollo Urbano y Rural de su
circunscripcion y ejecutar los planes correspondientes, formular y aprobar el plan de desarrollo
concertado con su comunidad, aprobar y facilitar los mecanismos y espacios de participacion,
concertacion y fiscalizacion de la comunidad en la gestion municipal.

-LA LEY 27867, LEY ORGANICA DE GOBIERNOS REGIONALES.
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Mediante esta Ley, promulgada el 18 de noviembre del 2,002; se definen y articulan los
Gobiernos Regionales, con el fin de fomentar el desarrollo regional integral sostenible,
promoviendo la inversion publica y privada y el empleo, y garantizar el ejercicio pleno de los
derechos y la igualdad de oportunidades a sus habitantes, de acuerdo con los planes y programas
nacionales, regionales y locales de desarrollo.

-LA LEY ORGANICA DE MUNICIPALIDADES N° 27972.

Las Municipalidades son las responsables de promover e impulsar el proceso de
Planeamiento para el desarrollo integral correspondiente a su ambito territorial. La Ley
organica de municipalidades se establece que, los Gobiernos Locales, son entidades basicas de
organizacion territorial del Estado y canales inmediatos de participacion vecinal en asuntos
publicos, que institucionalizan y gestionan con autonomia los intereses propios de las
correspondientes colectividades, siendo los elementos esenciales del Gobierno Local, el territorio,
la poblacion y la organizacion. (Art. N° 1). Ademas, establece como funciones de las
municipalidades distritales: planificar y concretar el desarrollo social, en su circunscripcion
en armonia con las politicas y planes distritales, regionales y provinciales.

-LEY N° 28611, LEY GENERAL DEL AMBIENTE, PUBLICADA EL 13 DE OCTUBRE DE
2005,

Define los principios y las normas basicas para la conservacion del Medio Ambiente sostenible,
de los recursos naturales; y establece que dichos principios de politica ambiental seran tomados
en cuenta en los planes regionales, provinciales y locales.

LEY N°31313, LEY DE DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE

ARTICULO 37. MODIFICACION DE LA ZONIFICACION

La zonificacion no puede modificarse salvo en el marco de la actualizacion de los Planes de
Desarrollo Urbano conforme a la periodicidad y procedimientos que se establecen en el
Reglamento de esta Ley. La periodicidad de actualizacion debera ser como minimo de una vez al
afio, siempre considerando el andlisis integral del &mbito de los Planes de Desarrollo Urbano.
Las Municipalidades Provinciales pueden aprobar de manera excepcional cambios de
zonificacion especificos o asignar zonificacion con el objetivo de promover el desarrollo concreto
y formal de proyectos de interés social y comunitario en el ambito de su jurisdiccion, siempre que
cumplan con el criterio de analisis integral que aprueba el reglamento de la presente ley.

REGLAMENTO DE LA LEY DE ACONDICIONAMIENTO TERRITORIAL Y
DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE, D.S. 022 — 2016 — VIVIENDA. TITULO 1V,
CAPITULO II, SUBCAPITULO I

Articulo 122.- Modificacion de la zonificacion 122.1. La modificacion de la zonificacion, que
incluye el conjunto de normas y parametros urbanisticos y edificatorios, se realiza en el marco de
la actualizacion de los Instrumentos de Planificacion Urbana, segtn lo establecido en los articulos
41, 48 y 55 del presente Reglamento. Esta actualizacion se realiza, como minimo, una vez al afio.
122.2. La modificacion especifica de la zonificacion, a la cual se refiere el articulo 37 de la Ley
solo puede realizarse en los siguientes casos, siempre que cumpla con el criterio de analisis
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integral: 1. Proyectos de inversion declarados de caracter nacional, alcance nacional, interés
nacional o de gran envergadura. 2. Proyectos de interés social y comunitario, tales como el
desarrollo de Viviendas de Interés Social, Equipamiento Urbano, y/o proyectos referidos a la
mitigacion del riesgo. 122.3. El criterio de analisis integral al que hace referencia el articulo 37
de la Ley esta referido a la evaluacion que realizan las municipalidades, considerando: 1. El
impacto que generan las modificaciones de zonificacion en el ambito de estudio del plan
respectivo. 2. El impacto que generan las modificaciones de zonificacion en los componentes del
plan vigente. 3. La zonificacion vigente y los usos de suelo predominantes en la zona colindante
o de influencia directa a la modificacion. 4. El grado de consolidacion de la zona colindante o de
influencia directa a la modificacion, considerando, entre otros, su accesibilidad, acceso a
equipamiento urbano, infraestructura urbana, a fin de verificar si los mismos son suficientes para
soportar la modificacion propuesta. 5. Coherencia con la vision y el modelo de desarrollo del plan
vigente. 122.4. Las solicitudes de modificacion de zonificacion especifica pueden presentarse en
cualquier momento del afio. 122.5 La modificacion de la zonificacion producto de una zona
declarada como de riesgo no mitigable es automatica tal como refiere el articulo 95 del presente
Reglamento, debiendo incorporarse dicha modificacion en el plan correspondiente.

Articulo 123.- Propuestas de la modificacion de zonificacion 123.1. La modificacion de
zonificacidn es propuesta por: 1. Los propietarios de los predios. 2. Los promotores inmobiliarios.
3. El Gobierno Nacional. 4. De oficio, por la municipalidad provincial o distrital en cuya
jurisdiccion se encuentran ubicados los predios. 123.2. La solicitud debera ser presentada a la
municipalidad correspondiente, la cual contiene la propuesta de zonificacion con su respectivo
sustento técnico, que debe incluir el analisis de impacto a los predios vecinos. Se consideran como
predios vecinos: 1. Los que comparten el frente de manzana del predio materia de la solicitud. 2.
Los predios posteriores colindantes. 3. Los que comparten la misma via local o los predios
colindantes que estén ubicados en ambos frentes de manzana. 123.3. La solicitud de modificacion
de zonificacion puede referirse a uno o mas componentes de la zonificacion: tipologia de
zonificacién, indice de Usos para la Ubicacion de Actividades Urbanas o los parametros
urbanisticos y edificatorios contenidos en el Reglamento de Zonificacion.

Articulo 124.- Proceso de modificacion de la zonificacion 124.1. La solicitud presentada ante la
municipalidad provincial que contiene la propuesta de modificacion de zonificacion es
considerada como un pedido de gracia, entendiéndose que ésta no implica el inicio de un
procedimiento administrativo u obligacion por parte de las municipalidades de aceptarlas. 124.2
La municipalidad provincial verifica el cumplimiento del contenido sefialado en el parrafo 123.2
del articulo 123 del presente Reglamento. 124.3 En caso de no cumplir con lo indicado en el
articulo 123 del presente Reglamento, la municipalidad comunica al solicitante la denegacion de
su solicitud. 124.4 Si se verifica el cumplimiento de lo indicado en el articulo 123 del presente
Reglamento, la solicitud de cambio de zonificacion presentada se acumula a las demas solicitudes
que se revisaran como parte de la actualizacion del Instrumento de Planificaciéon Urbana
respectivo, segin lo sefialado en los articulos 41, 48 y 55 del presente Reglamento, segun
corresponda. 124.5. La municipalidad provincial establece el plazo maximo de recepcion de las
solicitudes de modificacion de zonificacion, considerando los plazos de actualizacion del plan
correspondiente. 124.6. En caso las solicitudes de cambio de zonificacion incluyan predios
destinados a equipamientos urbanos, estos seran desafectados por la autoridad competente y de
acuerdo con la normativa que le resulte aplicable.
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Articulo 125.- Proceso de modificacion de zonificacion especifico 125.1. La solicitud de cambio
de zonificacion especifico debe ser presentada ante la municipalidad provincial correspondiente.
Dicha solicitud es considerada como un pedido de gracia, entendiéndose que ésta no implica el
inicio de un procedimiento administrativo u obligacion por parte de las municipalidades de
aceptarlas. 125.2 La municipalidad provincial verifica el cumplimiento del contenido sefialado
en el parrafo 123.2 del articulo 123 del presente Reglamento. 125.3 En caso de no cumplir con lo
indicado en el articulo 123 del Reglamento, la municipalidad comunica al solicitante la
denegacion de su solicitud. 125.4 Si se verifica lo contemplado en el articulo 123, la
municipalidad provincial comunica a la municipalidad distrital en cuya jurisdiccion se encuentra
el predio materia de la solicitud de cambio de zonificacion, a fin de que la misma realice la
evaluacion de la solicitud e inicie el proceso de participacion ciudadana efectiva, siguiendo el
proceso establecido en el parrafo 8.6 del articulo 8 del presente Reglamento, segin sea el caso.
125.5. El érea responsable de Planeamiento Territorial o la unidad orgénica equivalente de la
municipalidad distrital, emite opinion respecto a la solicitud de cambio de zonificacion y la eleva
al Concejo Municipal Distrital, a fin de que sea remitida a la municipalidad provincial. 125.6. En
caso la municipalidad distrital no emita opinion respecto a la solicitud de cambio de zonificacion
dentro del plazo sefalado, se considera favorable, pudiendo la municipalidad provincial continuar
con el tramite. Esta situacion debe constar en la ordenanza respectiva. 125.7. Si la municipalidad
distrital remite su opinién a la municipalidad provincial, la misma es parte de la ordenanza
respectiva. 125.8. En caso las solicitudes de cambio de zonificacion incluyan predios destinados
a equipamientos urbanos, estos seran desafectados por la autoridad competente y de acuerdo con
la normativa que le resulte aplicable.

- ORDENANZA N°015-2020-MPI, “ORDENANZA MUNICIPAL QUE APRUEBA EL PLAN
DE ACONDICIONAMIENTO TERRITORIAL (2020-2040) Y PLAN DE DESARROLLO
URBANO (2020-2030) DE LA PROVINCIA DE ICA”, DE FECHA DE 15 DE DICIEMBRE
DEL 2020.
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3. ZONIFICACION Y USOS DE SUELO.

3.1. ZONIFICACION ACTUAL.

Conforme el plano de zonificacidén que forma parte del Plan de desarrollo urbano de la provincia
se puede determinar que el predio materia de la modificacion de zonificacion especifica recae
sobre Zonificacion Comercio Vecinal (CV) y Residencial de Densidad Media (RDM).

Al respecto, cabe resaltar que esta zonificacion, no contempla como parte de sus parametros y
actividades permisibles el desarrollo de proyectos urbanisticos de tipo comercial, de cardcter
mercado de abastos, al margen de las potencialidades del predio al ubicarse en un sector con
amplia capacidad de conectividad, y ademas tomando en cuenta la cercania actual con sectores
definidos como Zonificacion comercial zonal, los mismos que se encuentran habilitados y en
proceso de consolidacion y tomando en cuenta ademas que el predio ya posee la condicion de
urbano y ademas es de carécter privado.

g
iy

Plano de Zonificacion actual.

CUADRO RESUMEN DE AREAS

AREA TOTAL (INSCRITA)  19,011.13 m2
AREA TOTAL (GRAFICA)  19,005.41 m2

CUADRO RESUMEN DE
ZONIFICACION ACTUAL

ZONIFICACION AREA - PORCENTAJE

COMERCIO 4,875.92 m2 (a

CV VECINAL 25 66% (a)

RDM RESIDENCIAL DE 14,129.49m2 (a)
DENSIDAD MEDIA | 74.34%
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3.2. USOS DE SUELO.

En el sector materia de la propuesta se ha evidenciado una evolucion paulatina de los usos del
suelo, pasando desde sectores de usos agricolas, hacia usos con mayor influencia residencial,
comercial y los usos complementarios que lo comprenden, esta evolucion se encuentra sustentada
en la necesidad de acceso a nuevas viviendas y espacios de comercio, por una brecha de oferta
tanto cuantitativa como cualitativa.

Usos de suelo en sectores colindantes.

Clasificacion General de los Usos del Suelo

AREA URBANA - ACTA PARA SU COMSOLIDACIOMN MEDIANTE DEMSIFICACION
[ AREA URBANA - CON RESTRICCIONES POR PRESENTAR MIVELES DE RIESGO MUY ALTO
[l AREA URBANA - EN SITUACION DE ALTO RIESGO MO MITIGABLE
[ AREA URBANIZAELE DE RESERYA
[l AREA URBANIZABLE INMEDIATA
AREA MO URBAMIZABLE - RESERWA NATURAL O PROTEGIDA
[l AREA MO URBAMNIZABLE - YACIMIENTOS ARQUELOGICOS O PALEONTOLOGICOS
B AREA MO URBAMIZABLE - ZONA DE RECURS0S HIDRICOS
AREA MO URBANIZABLE - ZOMNA INCOMPATIBLE CON EL MODELO DE DESARROLLO SUJETO A LIMITACIONES
W AREA MO URBAMIZABLE - ZONA NO OCUPADA, CONSIDERADA DE ALTO RIESGO MO MITIGABLE
[l AREA MO URBAMNIZAELE - ZOMNAS CON ACTIMIDADES AGRICOLAS, GANADERAS, FORESTALES ¥ ACTIVIDADES AMALOGAS

Plano de Usos de Suelo.
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Predio materia de la propuesta. (SUB-LOTE 3)

7

Predio materia de la propuesta. (SUB-LOTE 4)

3.3. ZONIFICACION PROPUESTA.

PROPUESTA

La propuesta de zonificacion contempla el desarrollo de actividades urbanas, teniendo como
prioridad la consolidacion de la actividad comercial en el sector, y su crecimiento enmarcado
dentro de la formalidad, promoviendo un crecimiento sostenible, y que bajos criterios de
compatibilidad permita el desarrollo de usos complementarios al residencial, que brinden
servicios a la nueva poblacion proyectada y, por lo tanto, generar en el sector una dindmica
urbana saludable y de crecimiento ordenado y sostenible en el tiempo, tomando en cuenta las
caracteristicas del entorno, donde se establecen actividades residenciales consolidadas, sin dejar
de lado la proteccion respecto a desastres naturales, por lo cual la zonificacion CZ permitiria el
desarrollo de una edificacion formal, la cual cumpla con los parametros de disefio, equipamientos
urbanos y otros para brindar calidad de vida de sus futuros usuarios.
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CUADRO RESUMEN DE
ZONIFICACION PROPUESTA

ZONIFICACION AREA — PORCENTAJE

COMERCIO 19,005.41 m2 (a)
ZONAL 100.00%

Plano de Zonificacion propuesta.

CARACTERISTICAS DE LA ZONIFICACION PROPUESTA PARA EL TOTAL DE
LA PARCELA

COMERCIO ZONAL
El presente proyecto plantea una Zonificacion Comercio Zonal (CZ), la cual conforme al

Plan de Desarrollo Urbano de la provincia de Ica aprobado mediante ordenanza municipal
N° 015 — 2020 — MPI posee los siguientes parametros edificatorios.
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e Comercio Zonal (CZ)

Son aquellas zonas que concentran establecimientos comerciales de alcance zonal o sectorial hasta los
300,000 habitantes. EI comercio en esta zona esta destinada fundamentalmente a la venta al por
mayor y menor bienes y servicios predominantemente de consumo diario, asi como de bienes
intermedios y servicios de mediana magnitud y diversidad de articulos, que atiende a nivel sectorial y
distrital. Se ubican preferentemente en las vias pertenecientes al Sistema Vial Primario de la ciudad o
en el cruce de ellas, tendiendo a crecer en forma lineal. Es compatible con zonificacion residencial
RDM y RDA en el 50% del area total techada.

Parametros Urbanisticos (con fines de Habilitacion Urbana), son los que se establecen en el siguiente
cuadro:

Cuadro 90. Parametros Urbznisticos - Zona de Comercio Zonal.

Las habilitaciones para comercio

ot exclusivo no estan obligadas a

Uso X . entregar aportes de habilitacion

Comercio | gxciysivo | Segin Segun urbana, puesto que por sus
Zonal Proyecto | Proyecto caracteristicas constituyen un
¢z equipamiento urbano de la ciudad,
Uso Mixto 13% | 3% | 10%
Fuente: Equipo Técnico PDUS 2_3 Ica (2020).

Parametros Urbanisticos.

Parametros Edificatorios (con fines de Edificacion), son los que se establecen en el siguiente cuadro:
__Cuadro 91. Parametros Edificatorios - Zona de Comertio Zonal.

Zonade Uso | 45 au | EPisos+ RDM/ RDA

C(;mercio Exclusivo azolea | . | Segin » Maximo 50% del
onal 6 pisos + Proyecto 4area techada
oz Uso Mixto | 1.5 (atr) B total resultante

(1) Esta formula se aplica frente a vias de méas de 16,20 m de seccién a mas, con berma central o frente a parque o plaza las cuales daben
cumplir zon la normaliva vigente en &rea y dimensiones minimas. En los deméas casos se aplicard la altura maxima de 6 pisos méas azolea. a =
ancho de via, r = retiro.

(2) En el caso de edificaciones de uso comercial exclusivo y mixio con industria, no sera exigible porcentaje minimo, salvo lo normativo requer do
por el RNE para asegurar iluminacion y ventilacion adecuada. En el caso de edificaciones de uso comercial mixto con vivienda, se exigira el
porcentzje de 30% de &rea libre minima, en el area destinada a ROM y RDA.

(3) Para el caso de las zonas comerciales exclusivas de acuerdo can o exigido en el contenido del numeral 3.7.2.3 del presente Reglamento. En
¢l caso de edificaciones de uso comercial mixto con vivienda, ademas de los estacionamientos exigidos para las areas comerciales, se exigira 1
estzcionamiento cada 2 viviendas en las areas residenciales.

Fuente: Equipo Técnico POUS 2 3 lea (2020).

Parametros Edificatorios.

Tales parametros permitirian el desarrollo de proyectos de caracteristicas comerciales, los
cuales beneficiarian un proceso de formalizacion de dichas actividades supliendo la demanda
existente, en beneficio de la poblacion.
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4. GRADO DE CONSOLIDACION DE LA ZONA DE INFLUENCIA DIRECTA A LA
MODIFICACION.

4.1 ESQUEMA VIAL EXISTENTE

El poligono materia de la propuesta se integra hacia el area urbana del distrito de Parcona y la
ciudad de Ica, mediante la Prolongacion de la Avenida Cutervo principalmente, siendo otras vias
complementarias la Avenida 7, Avenida 8, las cuales también conectan el predio con otros
sectores urbanos del distrito de Parcona

Es preciso sefialar ademas que mediante la Prolongacion de la Avenida Cutervo y a una distancia
de aproximadamente 2.5 Km se emplaza el centro urbano de la ciudad de Ica, donde se
desarrollan la mayoria de los equipamientos de relevancia de la provincial, la avenida Cutervo
ademas articula transversalmente con las avenidas 7 y 8.

Avenida Cutervo, con frente al predio.
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TRANSPORTE

En el sector de Parcona, conviven 2 modalidades generales de transporte, el publico urbano y el
transporte privado, sobre el primero cabe destacar que este se constituye por el transporte
colectivo, el de taxis y el de microbuses. El transporte publico urbano, tiene como rutas
principales Ica — Parcona — La Tinguifia - Ica. Sobre la infraestructura necesaria para la prestacion
del servicio, es importante mencionar que la misma es deficiente, en cuanto no se han definido
adecuadamente las areas destinadas a paraderos, la sefalizacion vial y demads, que se encuentran
pendientes de mejora e implementacion.

Cruce Avenidas Cutervo y Avenida 8.

4.2 . COBERTURA ELECTRICA

El poligono materia de la propuesta se emplaza sobre un sector colindante a las redes de energia
eléctrica tanto en lo que respecta a lineas de media tension, asi como las conexiones y tendido de
red domiciliaria y alumbrado publico, se destaca también el rapido incremento de la cobertura
eléctrica en la zona, en el marco de las nuevas habilitaciones urbanas desarrolladas, cabe destacar
que, en el recorrido de la Avenida Cutervo, se emplaza una linea eléctrica de media tension.
Precisandose ademas que el desarrollo de los detalles de las condiciones de dotacion del servicio
se contendra en la factibilidad correspondiente, la cual dispone las caracteristicas para la
elaboracion del expediente definitivo para la dotacion del expediente de energia eléctrica en el
predio.
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Cobertura de Energia Eléctrica

B cor COBERTURA
B cin COBERTURA

Plano de Cobertura de Energia Eléctrica (ver plano MZE — 07)

Redes Eléctricas existentes. (Frontis del predio).

40



MODIFICACION DE ZONIFICACION ESPECIFICA, URB. SAN CAMILO A-1, SUB-LOTE 3 Y SUB-LOTE 4

4.3 . COBERTURA AGUA - DESAGUE.

El poligono materia de la propuesta se emplaza sobre un sector cercano a las redes de agua y
desagiie, destaca en el sector la ejecucion de nueva infraestructura para la prestacion de estos
servicios, entre la que resaltan camaras de rebombeo, tendido de redes matrices, asi como
instalaciones domiciliarias, las cuales se interconectan especialmente mediante la Avenida
Cutervo, via que da acceso directo al predio, las redes domiciliarias existentes han sido ejecutadas
en el marco de los nuevos desarrollos inmobiliarios del sector asi como los trabajos progresivos
para la dotacion del servicio por parte de la Municipalidad Distrital. Precisdndose ademas que el
desarrollo de los detalles de las condiciones de dotacion del servicio se contendra en la
factibilidad correspondiente, emitida por la entidad administradora de los servicios de
saneamiento en la zona, siendo el mismo requisito indispensable para solicitar los procesos de
edificacion.

Cobertura de Agua Potable

B con COEERTURA
B =N COBERTURA

Plano de Cobertura de Agua Potable (ver plano MZE — 08).

B oM COBERTURA
M siN COBERTURA

Plano de Cobertura de Desagiie (ver plano MZE — 09).
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Desarrollo de nueva infraestructura de agua potable.

Redes de alcantarillado Urb. San Camilo.

4.4 SERVICIOS PUBLICOS

Los servicios publicos en el sector son brindados por la Municipalidad Distrital de Parcona, por
estar el poligono dentro de la jurisdiccion materia de su competencia. Entre los servicios mas
importantes y de relevancia para el sector, caben identificar los de recojo de residuos solidos, asi
como los referentes a seguridad ciudadana. Ubicandose ademas las oficinas administrativas y
puntos operativos de ambos servicios entre 1.5 a 2.0 km. del poligono, aproximadamente. (Sede
principal de la Municipalidad Distrital).
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LEYENDA

[ ] POLIGONC DEL PREDIO

AREA SIN COBERTURA SERVICIO

AREA CON COBERTURA SERVICIO

PROYECCION DE COBERTURA

DEL SERVICIO
- RUTA PRINCIPAL CAMION
— RECOLECTOR
* PROYECCION
- DE AGCESO A SERVIGIOS

% PUNTOS DE RECOLEGGION
7 DE RESIDUOS

Plano de Cobertura de Servicios Publicos (ver plano MZE — 13).

Municipalidad de Parcona.
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4.5 . LA UBICACION Y CARACTERISTICAS DEL EQUIPAMIENTO URBANO Y
ESPACIOS PUBLICOS.

4.5.1 EQUIPAMIENTO EXISTENTE.
EQUIPAMIENTO EDUCACION

El distrito de Parcona posee una amplia oferta educativa en lo que respecta a educacion basica,
en concordancia con los altos niveles de crecimiento poblacional del distrito, esta oferta educativa
se emplaza especialmente en los sectores mas consolidados, tales como los aledafios al cercado
del distrito, asi como el eje vial comprendido por la Avenida Cutervo, Grau y 7, adicionalmente
a estos equipamientos mencionados destaca que en los sectores habilitados recientemente
(ultimos 10 afios) existen espacios destinados a fines educativos, sobre los cuales se empieza a
edificar infraestructura educativa, especificamente para los niveles inicial y primaria. Es
importante mencionar ademas que destacan equipamientos para educacion técnica y superior en
el sector central de la ciudad de Ica, zona cercana con la jurisdiccion en la que se ubica el poligono
materia de la propuesta.

I
MIHRINR T
[

I.LE. Abraham Valdelomar

LE. N° 22525
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LEYENDA

Z POLIGONO DEL PREDIO

/ CARRETERA PANAMERICANA

SALUD

EDUCACION

Esquema de equipamientos de educacion en los alrededores del predio.

CUADRO DE COBERTURA — EQUIPAMIENTOS ACTUALES EDUCACION

ESTABLECIMIENTO CATEGORIA DE DISTANCIA TIEMPO DE ATENCION
DE EDUCACION ESTABLECIMIENTO AL DESPLAZAMIENTO DE
PROYECTO (minimo). SERVICIO
45 minutos en
1E. 22525 Institucion Educativa 0.9 Km transporte y/o 11.25 Si Cumple
Km de Distancia
45 minutos en
LE. 22542 Institucion Educativa 0.85 Km transporte y/o 11.25 Si Cumple
Km de Distancia
45 minutos en
Jif]f;ﬁ (;{Dler Institucion Educativa 0.6 Km transporte }.//o 1 1..25 Si Cumple
Km de Distancia
UTP Educacion Universitaria 3.5Km Ambito Provincial Si Cumple

Esquema de Equipamiento Cercano de Educacion.

Dichos establecimientos educativos principales, se ubican en un rango de entre 0.6 a 3.5 km
del predio, incluyendo todos los niveles educativos y que, al hacer el analisis de estas
distancias en el marco de los parametros de influencia de este tipo de infraestructuras,
podemos determinar que los equipamientos de educacion existentes, si cumplen las
condiciones para dar cobertura y tener influencia directa en el predio materia de la propuesta,
al margen del complemento de equipamientos de este tipo que se plantearian durante futuros
proyectos de habilitacion urbana.
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EQUIPAMIENTO SALUD

El distrito de Parcona posee oferta de salud, bajo administracion del MINSA y de ESSALUD,
equipamientos de salud representativos, tales como el C.S. Acomayo, C.S. Parcona, ademas
es necesario precisar que existen equipamientos de caracter regional como el Hospital
Regional, Hospital Félix Torrealva Gutiérrez, ubicados en el colindante sector del cercado de
Ica a unos 3 - 4 Km aproximadamente del predio.

Hospital Regional.

CUADRO DE COBERTURA — EQUIPAMIENTOS ACTUALES SALUD

ESTABLECIMIENTO CATEGORIA DE DISTANCIA TIEMPO DE ATENCION
DE SALUD ESTABLECIMIENTO AL DESPLAZAMIENTO DE
PROYECTO (minimo). SERVICIO
20 minutos en
1° nivel leji
C.S. Acomayo nivel de complejidad 1.0 Km transporte y/o 15 Km Si Cumple

I-2 . .
de Distancia

60 minutos en
2.0 Km transporte y/o 5 Km de Si Cumple
Distancia

1° nivel de complejidad

S.P
C.S. Parcona L3

60 minutos en
Hospital I -2 1.5 Km transporte y/o 25 Km Si Cumple
de Distancia

HOSPITAL Felix
Torrealva Gutierrez

60 minutos en
HOSPITAL Regional Hospital II -2 3.9Km transporte y/o 25 Km Si Cumple
de Distancia
Esquema de Equipamiento Cercano de Salud.

Los equipamientos de salud cercanos al predio se emplazan en un rango de 1.0 Km a 4 Km,
ubicandose el predio dentro de su area de atencion de servicio.
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EQUIPAMIENTO COMERCIO — OTROS USOS — RECREACION

El desarrollo de nuevos proyectos habitacionales en el distrito de Parcona y ademas la
cercania de este sector con el centro de la ciudad de Ica ha permitido que se promueva un
rapido crecimiento del sector comercial, tanto a un nivel zonal como vecinal, esta actividad
comercial se ha dado con mayor relevancia en los rubros servicios, de restaurantes, hoteles y
otros afines, desarrollo visto especialmente en el eje vial que comprende la Avenida Grau,
Cutervo y Avenida 7.

Respecto al equipamiento de Otros Usos, también gracias a la buena conectividad existente
con el distrito de Parcona y el centro de la ciudad de Ica, se han desarrollado infraestructuras
para dar servicio a buena parte de la poblacion del sector, estos equipamientos se dividen
entre los de caracter publico (comisarias, sedes administrativas de gobierno, Iglesias) asi
como de caracter privado (clubes, centros deportivos, esparcimiento); entre otros.

Asimismo, existe oferta de espacios para uso recreativo, con énfasis los ubicados en las
nuevas habilitaciones urbanas desarrolladas, las cuales contemplan aportes concentrados de
recreacion publica, donde se han dispuesto grandes areas para parques y de recreacion, con
la infraestructura y mobiliario urbano necesaria para su funcionamiento, pero el mismo es
aun insuficiente tomando en cuenta que la mayor parte de las zonas urbanas del distrito de
Parcona crecieron sin planificacion previa, no considerandose la adecuada dotacion de
equipamientos de tipo recreativo, en ese sentido los nuevos proyectos formales de
habilitacion urbana surgen como una oportunidad para acortar dichas brechas en cuanto a los
m2 de area verde/habitante.

Parque Sector Urb. San Camilo.
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Parroquia Nuestra Sefiora de Fatima

Comisaria Parcona

Mercado Unidn Parcona.

48



MODIFICACION DE ZONIFICACION ESPECIFICA, URB. SAN CAMILO A-1, SUB-LOTE 3 Y SUB-LOTE 4

5. COHERENCIA CON LA VISION Y EL MODELO DE DESARROLLO DEL
PLAN VIGENTE

5.1. IMPACTO SOBRE MODELO URBANO PROPUESTO (PDU 2020 —2030).

De acuerdo a la verificacion del modelo urbano deseable que consta en el PDU, se describe
el sector materia de la propuesta como un area ubicada dentro del radio de crecimiento
urbano de la ciudad de Ica y sus alrededores, incluyendo su area urbanizable, en esa linea, la
presente propuesta se constituye como parte de un elemento integrador entre la zona urbana
consolidada y las zonas urbanizables, y que ademas se engloba dentro de un conjunto de
servicios y condiciones afines para el desarrollo de estos escenarios, tales como la
continuidad en la dotacion de servicios basicos, vialidades y equipamientos
complementarios.

7]
HLEVA ACROINNDUS A

LEYENDA
I:] ZONA URBANA
CONSOLIDADA

SECTOR AGRICOLA EN
CONSOLIDACION

SECTOR URBANO EN
CONSOLIDACION

TENDENCIA CREC.
SECTOR URBAMNO
TENDENCIA TRASLADO
ACT. PRODUCTIVAS

@ POLIGOMND DEL PREDIO

Modelo urbano escenario propuesto, ver plano MZE-20.
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5. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES.

La propuesta de modificacion de zonificacion especifica, que se ejecuta sobre dos predios
ubicados en Urb. San Camilo A-1, Sub-lote 3 y Sub-lote 4; area inscrita (19,011.13 m2); area
grafica (19,005.41 m2), partidas registrales N° 11131548 y N° 11131549, distrito de Parcona,
provincia y departamento de Ica, tiene como finalidad contribuir en el desarrollo de este sector
de la provincia, mediante el crecimiento ordenado y sostenible de las areas urbanas en beneficio
de la poblacion proyectada y aledaiia al area materia de la propuesta.

La Modificacion de Zonificacion Especifica, responde a la necesidad y alta demanda por acceso
a espacios destinados a actividades comerciales, mediante esta propuesta se buscan acortar las
brechas cualitativas y cuantitativas respecto al universo de déficit de empleo y nuevas fuentes de
trabajo en nuestro pais, proponiendo su desarrollo en zonas compatibles con los usos
residenciales, comerciales y aprovechando las potencialidades del sector.

La propuesta atraera nuevas inversiones tanto para el desarrollo de los proyectos de edificacion
comercial, asi como otros equipamientos a desarrollar, también alentara y propiciara el precio de
la propiedad actualmente improductiva, y serd la garantia legal y planificada para la iniciativa
empresarial y comercial en la zona de estudio.

Se contempla el desarrollo formal de un nuevo sector urbano de la ciudad con la dotacion
correspondiente de los servicios basicos y otra infraestructura urbana necesaria para el desarrollo
de las actividades de caracter residencial, comercial, educativo, entre otras.

La propuesta dinamizard las actividades del distrito de Parcona, trasladando la zona de desarrollo
urbano hacia un sector con mayores potencialidades de desarrollo para asi asegurar un
crecimiento continuo, y sostenible de las nuevas areas urbanas.
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RELACION DE PLANOS

e UL-01 Plano de Ubicacion y Localizacion Sub-lote 3 y 4
e P-01 Plano Perimétrico Sub-lote 3 y 4

e MZE-01 Zonificacion Actual

o MZE-02 Zonificacion Propuesta

e MZE-03 Usos de Suelo

e MZE-04 Area Urbanizable

e MZE-05 Altura de Edificaciones

e MZE-06 Densidad Urbana

e MZE-07 Cobertura Eléctrica

e MZE-08 Cobertura Agua

e MZE-09 Cobertura desagiie

e MZE-10 Peligro por Inundacion

e MZE-11 Peligro por sismo

e MZE-12 Riesgo por sismo e inundacion

e MZE-13 Servicios Publicos

e MZE-14 Areas Arqueolégicas y de Reserva
e MZE-15 Vias, Transporte y Circulacion.

e MZE-16 Imagen Satelital

e MZE-17 Equipamiento Educacion y Salud.
e MZE-18 Equipamiento Otros Usos y Recreacion
e MZE-19 Equipamiento Comercio.

e MZE-20 Vision y Modelo de Desarrollo.

Noviembre del 2025.
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@ POLIGONO DEL PREDIO

USO AGRICOLA

REGLAMENTACION
ESPECIAL Y RESERVA

OTROS USOS

USO DE RECREACION

USO COMERCIAL

USO RESIDENCIAL

USO EDUCACIONAL

USO INDUSTRIAL

USO SALUD

MARCO LEGAL:
ORDENANZA MUNICIPAL N° 015-2020-MPI
DS. 022-2022-VIVIENDA

DETALLE DE PREDIOS

URB. SAN CAMILO LOTE A-1, | PARTIDA AREA INSCRITA:
SUB LOTE 3 N° 11131548 | 11,682.17 m2
URB. SAN CAMILO LOTE A-1, | PARTIDA AREA INSCRITA:
SUB LOTE 4 N° 11131549 | 7328.96 m2

CUADRO RESUMEN DE AREAS

AREA TOTAL (INSCRITA) 19,011.13 m2
AREA TOTAL (GRAFICA) 19,005.41 m2

SELLO DE PROFESIONAL
RESPONSABLE:

PROPIETARIOS:

INVERSIONES GENERALES ANDES
S.AC.

PROYECTO :

MODIFICACION DE ZONIFICACION

ESPECIFICA
UBICACION:
URB. SAN CAMILO A-1 Depart. cA
SUB LOTE 03 y SUB LOTE 4 Prov.: ICA

Distr.: PARCONA

USOS DE MZE

SUELO 0 3
FECHA: ESCALA
NOVIEMBRE2025 INDICADA
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MARCO LEGAL:
ORDENANZA MUNICIPAL N° 015-2020-MPI
DS. 022-2022-VIVIENDA

N 8'445,000
N 8'445,000
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DETALLE DE PREDIOS

URB. SAN CAMILO LOTE A-1, | PARTIDA AREA INSCRITA:
SUB LOTE 3 N° 11131548 | 11,682.17 m2
URB. SAN CAMILO LOTE A-1, | PARTIDA AREA INSCRITA:
SUB LOTE 4 N° 11131549 | 7328.96 m2

CUADRO RESUMEN DE AREAS

AREA TOTAL (INSCRITA) 19,011.13 m2
AREA TOTAL (GRAFICA) 19,005.41 m2

N 8°444,500
N 8’444,500

SELLO DE PROFESIONAL
RESPONSABLE:
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PROPIETARIOS:

INVERSIONES GENERALES ANDES

S.AC.

PROYECTO : i i
MODIFICACION DE ZONIFICACION
ESPECIFICA

UBICACION:
URB. SAN CAMILO A-1 Depart. ICA
SUB LOTE 03 y SUB LOTE 4 Prov. IcA

Distr.: PARCONA
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DETALLE DE PREDIOS

URB. SAN CAMILO LOTE A-1, | PARTIDA AREA INSCRITA:

SUB LOTE 3 N° 11131548 | 11,682.17 m2

URB. SAN CAMILO LOTE A-1, | PARTIDA AREA INSCRITA:
I SUB LOTE 4 N° 11131549 7328.96 m2

CUADRO RESUMEN DE AREAS

AREA TOTAL (INSCRITA) 19,011.13 m2
AREA TOTAL (GRAFICA) 19,005.41 m2

N 8°444,500
N 8’444,500
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PROPIETARIOS:
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PROYECTO - ] ]
MODIFICACION DE ZONIFICACION
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UBICACION:
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Distr. PARCONA
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MARCO LEGAL:
ORDENANZA MUNICIPAL N° 015-2020-MP!I
DS. 022-2022-VIVIENDA

DETALLE DE PREDIO

URB. SAN CAMILO LOTE A-1, | PARTIDA AREA INSCRITA:
SUB LOTE 3 N° 11131548 | 11,682.17 m2
URB. SAN CAMILO LOTE A-1, | PARTIDA AREA INSCRITA:
SUB LOTE 4 N° 11131549 | 7328.96 m2

CUADRO RESUMEN DE AREAS

AREA TOTAL (INSCRITA) 19,011.13 m2
AREA TOTAL (GRAFICA) 19,005.41 m2
SELLO DE PROFESIONAL
RESPONSABLE:
PROPIETARIOS:
INVERSIONES GENERALES ANDES
S.A.C.
PROYECTO : i i
MODIFICACION DE ZONIFICACION
ESPECIFICA
UBICACION:
URB. SAN CAMILO A-1 Depart.: ICA
SUB LOTE 03y SUB LOTE 4 Prov.: ICA
Distr.: PARCONA
DENSIDAD MZE
URBANA 0 6
FECHA : ESCALA:
NOVIEMBRE2025 INDICADA
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MARCO LEGAL:
ORDENANZA MUNICIPAL N° 015-2020-MPI
DS. 022-2022-VIVIENDA

DETALLE DE LOS PREDIOS

URB. SAN CAMILO LOTE A-1, | PARTIDA AREA INSCRITA:
SUB LOTE 3 N°11131548 11,682.17 m2

URB. SAN CAMILO LOTE A-1, PARTIDA AREA INSCRITA:
SUB LOTE 4 N°11131549 7328.96 m2

CUADRO RESUMEN DE AREAS

AREA TOTAL (INSCRITA)  19,011.13 m2
AREA TOTAL (GRAFICA)  19,005.41 m2

SELLO DE PROFESIONAL
RESPONSABLE:
PROPIETARIOS:
INVERSIONES GENERALES ANDES
S.A.C.
PROYECTO : i i
MODIFICACION DE ZONIFICACION
ESPECIFICA
UBICACION:
URB. SAN CAMILO A-1 Depart.: ICA
SUB LOTE 03y SUB LOTE 4 Prov.: ICA
Distr.: PARCONA
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FECHA : ESCALA:
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DETALLE DE LOS PREDIOS

URB. SAN CAMILO LOTE A-1, | PARTIDA AREA INSCRITA:
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URB. SAN CAMILO LOTE A-1, PARTIDA AREA INSCRITA:
SUB LOTE 4 N°11131549 7328.96 m2

CUADRO RESUMEN DE AREAS

AREA TOTAL (INSCRITA)  19,011.13 m2
AREA TOTAL (GRAFICA)  19,005.41 m2
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URB. SAN CAMILO LOTE A-1, | PARTIDA AREA INSCRITA:
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DETALLE DE LOS PREDIOS

URB. SAN CAMILO LOTE A-1, | PARTIDA AREA INSCRITA:
SUB LOTE 3 N°11131548 | 11,682.17 m2
URB. SAN CAMILO LOTE A1, | PARTIDA AREA INSCRITA:
SUB LOTE 4 N°11131549 | 7328.96 m2
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DATUM PSAD 56
ZONA GEOGRAFICA-18L
ZONA SUR

ZONA URBANA
CONSOLIDADA

SECTOR AGRICOLA EN
CONSOLIDACION

SECTOR URBANO EN
CONSOLIDACION

TENDENCIA CREC.
SECTOR URBANO

TENDENCIA TRASLADO
ACT. PRODUCTIVAS

AREA EXPUESTA A
/v FLUJO DE DETRITOS

MARCO LEGAL:
- ORDENANZA MUNICIPAL N° 015-2020-MPI
- DS. 022-2022-VIVIENDA

R CUADRO RESUMEN DE AREAS

AREA TOTAL (INSCRITA) 16.1973 Has
AREA TOTAL (GRAFICA) 16.2946 Has

SELLO DE PROFESIONAL
RESPONSABLE:

* | PROPIETARIOS:

INVERSIONES GENERALES ANDES
S.A.C.

PROYECTO :

| MODIFICACION DE ZONIFICACION

ESPECIFICA

.| UBICACION:

URB. SAN CAMILO A-1 Depart.: ICA

SUB LOTE 03y SUB LOTE 4 Prov.: ICA
Distr.: PARCONA

VISION Y MODELO
DE DESARROLLO

FECHA : ESCALA:
NOVIEMBRE2025 INDICADA
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DETALLE DE PREDIO

URB. SAN CAMILO A-1, SUB PARTIDA AREA INSCRITA:
LOTE 04. N° 11131549 7,328.96 m2

CUADRO RESUMEN DE AREAS

AREA TOTAL (INSCRITA) 7,328.96 m2
AREA TOTAL (GRAFICA) 7,341.03 m2
SELLO DE PROFESIONAL
RESPONSABLE:
PROPIETARIOS:
INVERSIONES GENERALES ANDES
S.AC.
PROYECTO : . .
MODIFICACION DE ZONIFICACION
ESPECIFICA
UBICACION:
URB. SAN CAMILO A-1, SUB Depert. o
LOTE 04. Dist.  PARCONA
UBICACION Y UL 01
ya |
LOCALIZACION
FECHA: ESCALA:
NOVIEMBRE2025 INDICADA
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URB. SAN CAMILO A-1
SUB LOTE 03.
PARTIDA N° 11131548
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AREA INSCRITA: 11,682.17 M2
AREA GRAFICA: 11,664.38 M2

N 8°444,600
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N 8°444,500
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DATUM WGS84

ZONA GEOGRAFICA-18L

ZONA SUR

CUADRO DE CONSTRUCCION

VERTICE LADO DIST. ANGULO ESTE NORTE
P1 P1-P2 36.85 78°31'1"  1422919.8999|8444643.2615
P2 P2 -P3 2417 181°48'4" 1422918.8532|8444606.4242
P3 P3 - P4 191.54 99°41'14"  |422918.9264|8444582.2521
P4 P4 - P5 59.51 85°20'19" [422730.2130/8444549.4500
P5 P5 - P6 0.58 174°58'48" |422724.8204|8444608.7134
P6 P6 - P7 0.58 89°59'66" [422724.8186/8444609.2889
P7 P7-P8 0.58 180°0'0"  |422725.3978|8444609.2907
P8 P8 - P9 0.82 224°48'43" 1422725.9770|8444609.2925
P9 P9 - P10 0.58 135°11' 7" |422726.5544|8444609.8697
P10 P10 - P11 0.58 179°59'60" [422727.1336/8444609.8715
P11 P11-P1 195.07 | 189°40'39" |422727.7128|8444609.8733

Area: 11664.38 m?
Area: 1.16644 ha
Perimetro: 510.85 ml

DETALLE DE PREDIO

LOTE 03.

URB. SAN CAMILO A-1, SUB

PARTIDA
N° 11131548

AREA INSCRITA:
11,682.17 m2

CUADRO RESUMEN DE AREAS

AREA TOTAL (INSCRITA) 11,682.17 m2
AREA TOTAL (GRAFICA) 11,664.38 m2
SELLO DE PROFESIONAL
RESPONSABLE:
PROPIETARIOS:

S.A.C.

INVERSIONES GENERALES ANDES

PROYECTO :

MODIFICACION DE ZONIFICACION
ESPECIFICA

UBICACION:

URB. SAN CAMILO A-1, SUB

Depart.: ICA
Prov.: ICA

LOTE 03. Distr.  PARCONA
PERIMETRICO P-01
FECHA : ESCALA:
NOVIEMBRE2025 INDICADA
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URB. SAN CAMILQ
SUB LOTE 04.
PARTIDA N° 11131

AREA TOTAL (INSCRITA)
AREA TOTAL (GRAFICA)

) A-1

549

7,328.96 m2
7,341.03 m2

il —

E 423,000

E 423,100

N 8°444,600

DATUM WGS 84
ZONA GEOGRAFICA-18L

ZONA SUR

CUADRO DE CONSTRUCCION

VERTICE LADO DIST. ANGULO ESTE NORTE
P1 P1-P2 40.87 180°50'5" |422939.7052(8444605.9119
P2 P2 -P3 112.24 | 100°33'14" [422940.1607|8444646.7760
P3 P3 - P4 4.19 96°17'55" 1423050.7261|8444666.1032
P4 P4 - P5 14.40 180°19'1" |423051.8966(8444662.0780
P5 P5 - P6 11.47 181°16'19" 423055.9926|8444648.2776
P6 P6 - P7 11.47 180°0'0"  [423059.5007|8444637.3531
P7 P7 - P8 16.75 189°4'51" |423063.0088(8444626.4286
P8 P8 - P9 3.10 175°12'563" 1423070.5834|8444611.4877
P9 P9 - P10 134.52 77°40'49" 1423071.7504|8444608.6135
P10 P10 -P1 20.15 78°44'53" 1422939.1871|8444585.7667

Area: 7341.03 m?
Area: 0.73410 ha

Perimetro: 369.17 ml

DETALLE DE PREDIO

URB. SAN CAMILO A-1, SUB PARTIDA AREA INSCRITA:
LOTE 04. N° 11131549 | 7,328.96 m2

CUADRO RESUMEN DE AREAS

AREA TOTAL (INSCRITA) 7,328.96 m2

AREA TOTAL (GRAFICA) 7,341.03 m2
SELLO DE PROFESIONAL
RESPONSABLE:
PROPIETARIOS:
INVERSIONES GENERALES ANDES
S.A.C.
PROYECTO : . .
MODIFICACION DE ZONIFICACION
ESPECIFICA
UBICACION:
URB. SAN CAMILO A-1, SUB popart: o
LOTE 04. Distr.  PARCONA
PERIMETRICO | P=()1
FECHA: ESCALA:
NOVIEMBRE2025 INDICADA
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DETALLE DE PREDIO

N 8°444,500

URB. SAN CAMILO A-1, SUB PARTIDA AREA INSCRITA:
LOTE 03. N° 11131548 11,682.17 m2
CUADRO RESUMEN DE AREAS
AREA TOTAL (INSCRITA) 11,682.17 m2
AREA TOTAL (GRAFICA) 11,664.38 m2
SELLO DE PROFESIONAL
RESPONSABLE:
g — (@) PROPIETARIOS:
,_ro) INVERSIONES GENERALES ANDES
: < S.AC.
= <
Al PROYECTO: ] ]
00 MODIFICACION DE ZONIFICACION
=z ESPECIFICA
UBICACION:
_ : - . URB. SAN CAMILO A-1, SUB Depert. oA
." LOTE 03. Dist.  PARCONA
) - "’ ¢ '
c \ . LN ] g '
- PLANO.UBICACIO UBICACION Y UL-01
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